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Dokumentets syfte

Uthyrningsstrategin faststaller de principer som ska galla vid uthyrning av
verksamhetslokaler.

Dokumentet géaller for

Huvudman som bedriver verksamhet i lokaler 4gda av kommunen och
Djursholms AB &gardirektiv samt berérda namnder, kommunstyrelsen och
kommunfullméktige.
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Syfte

Uthyrning av lokaler &r fastighetsndmndens ansvar och ar faststallda i
reglementet (8 3) enligt vilket ndmnden ska:

“tréffa avtal om uthyrning av bostader och lokaler i fastigheter som
tillhér kommunen och som forvaltas av fastighetsnamnden.
Korttidsuthyrning och andrahandsupplatelse av lokaler handlaggs av
den verksamhetsansvariga nimnden”.

Mandatet att hyra ut lokaler r, beroende pa beloppsgrans, i sin tur delegerat
till teknisk direktor som har ratt att teckna avtal med hyresgaster avseende
lokaler som tillhér kommunen och forvaltas av fastighetsnd&mnden.
Avtalstecknande for hogre beloppsgranser beslutas av namnd.

Syftet med uthyrningsstrategin &r att effektivisera och optimera uthyrning
av lokaler betraffande ekonomisk nytta och ett &ndamalsenligt
lokalnyttjande for verksamheterna. Principerna som ligger till grund for
strategin &r inte tvingande utan ska ses som en végledning nar lokaler hyrs
ut.

Uthyrningsstrategi for Danderyds kommun

Vad géller uthyrning av lokaler finns det flera fokusomraden som é&r sarskilt
angelagna i nulaget och i framtiden. Bade hyresgastens och hyresvardens
perspektiv ska beaktas och tillvaratas. Féljande principer ska vara styrande
nar tekniska kontoret hyr ut lokaler:

— Uthyrning av lokaler ska syfta till att minska den totala
vakansgraden i kommunens lokalbestand.

— Uthyrning av lokaler till specifik verksamhet bér inte ske om ett
overskott av platser inom samma verksamhetsomrade foreligger,
eller blir en konsekvens av uthyrningen, inom kommundelen eller i
kommunen som helhet.

— Ambitionen att lokalnyttjande ska ske i enlighet med géllande
detaljplan.

— Beslut att inte hyra ut vakant lokal med hanvisning till strategiska
skal ska alltid motiveras och beslutas av ansvarig namnd.

Féljande galler hur kommunen aktivt ska tillampa principerna.

Uthyrning av lokaler ska syfta till att minska den totala vakansgraden i
kommunens lokalbestand.

Principen féljer fastighetsnamndens nuvarande uppdrag. Om intressenter
finns och uthyrningen inte gar emot de andra principerna i
uthyrningsstrategin hyrs lokalen ut till hyresgasten.
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Uthyrning av lokaler till specifik verksamhet bor inte ske om ett
overskott av platser inom samma verksamhetsomrade foreligger, eller
blir en konsekvens av uthyrningen, inom kommundelen eller i
kommunen som helhet.

Det 6vergripande malet med en uthyrning ar att minska den totala ytan som
ar vakant. Om uthyrning till ny hyresgést inte minskar vakansgraden eller
om uthyrningen innebér en Gveretablering inom ett visst
verksamhetsomrade finns i huvudsak tva handlingsalternativ for aktuell
lokal:

1: Lamna over utredning om lokalens framtida anvandning till
kommunstyrelsen

Om en uthyrning resulterar i en 6veretablering inom en viss verksamhet ska
alternativa anvandningsomraden for lokalen utredas.

2: Erbjuda lokalen till hyresgéast som flyttar fran en annan lokal, varpa en
Overkapacitet undviks.

For att halla nere vakanserna kan lokalvéxlingar tillampas. I praktiken
innebar tillvagagangssattet att en befintlig hyresgast i kommunen erbjuds en
vakant lokal samtidigt som de flyttar fran deras nuvarande lokal.

For fastighetsnamnden kan detta, pa kort sikt, innebéara att vakansgraden
okar. Beroende pa avtalslangden med den verksamhet som lamnat lokalen
kan uteblivna hyresintékter bli ekonomiskt anstrdéngande. En utredning om
framtida anvandning kan ta tid och &r beroende av politiska beslut. Principer
for hur kostnader for vakanta lokaler ska hanteras budgetmassigt bor darfor
utredas narmare.

Det uppstar daremot en flexibilitet for fastighetsagaren da icke
andamalsenliga lokaler med stort underhallsbehov kan tomstallas om
hyresgésten erbjuds en annan lokal. Den tomstallda lokalen kan da
exempelvis avyttras vilket reducerar kommunens kostnader for underhall
och investeringar.

Ambitionen &r att lokalnyttjande ska ske i enlighet med gallande
detaljplan.

Strategin innebér vidare en stravan efter att uthyrning ska ske till
hyresgaster som bedriver verksamhet i enlighet med
detaljplanebestammelserna. Om kravet pa detta inte uppfylls i befintliga
lokaler kan fastighetsndmnden erbjuda alternativa lokaler till de hyresgéaster
som omfattas av principen. Detta forfarande kan dock bli problematiskt da
det inte alltid finns tillgangliga lokaler att erbjuda i det befintliga
fastighetsbestandet. Rekommendationen ar darfor att hyresgaster ska
erbjudas nya lokaler, nar sa ar mojligt, genom nytillkomna vakanser. For
skolor och forskolor bor dessutom den geografiska avgransningen omfattas
av samma kommundel.

Utifran hyresgéstens perspektiv kan en flytt till nya lokaler bade innebéra
nagot positivt och negativt. De nya lokalerna kan vara battre utformade, mer
andamalsenliga och vara battre placerade geografiskt. Daremot kan det dven
inneb&ra motsatsen. En dialog med hyresgasten innan en eventuell flytt ar
darfor viktig och ska alltid forega en uppsagning av hyresavtalet. Om
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ersattningslokalen inte bedéms uppna myndighetskrav, relativt bibehallen
hyresniva samt en godtagbar placering i forhallande till befintlig lokal, ska
ingen uppsagning av hyresgésten ske innan en lokal som uppfyller kraven &ar
tillganglig.

Beslut att inte hyra ut vakant lokal med hanvisning till strategiska skal
ska alltid motiveras och beslutas av ansvarig namnd.

Bedomningen och beslut om att behalla vakanser ska alltid bekostas av den
namnd som har ett strategiskt behov av lokalen. Att pa kort sikt bekosta
vakanta lokaler kan ibland vara langsiktigt ekonomiskt forsvarbart. Till
exempel vid en prognosticerad befolkningsokning nagra ar bort eller som en
potentiell evakueringslokal i samband med renoveringar eller
lokalanpassningar.

Tidplan

Implementering av strategin genomférs med hansyn till befintliga hyresavtal
och dess avtalstider. Uthyrningsstrategin ska betraktas som en pagaende
arbetsmetod utan definierade tidsramar. Férandrade lokalbehov
kommuniceras i kommunens lokalférsorjningsgrupp och ska alltid forega
beslut om den arliga lokalforsérjningsplanen. Det tvarkommunala
arbetssattet ger tekniska kontoret i samrad med berérda verksamheter god
tid att agera och vélja lamplig strategi for berdrda hyresgéster och lokaler.

Konsekvensanalys

Uthyrningsstrategin innebdr sammantaget att lokalnyttjandet kan optimeras i
kommunen utifran flera perspektiv. Verksamheterna undviker
overetablering samtidigt som fastighetsnamnden far en okad befogenhet att
hyra ut andamalsenliga lokaler till verksamheter genom att samre lokaler far
andrad anvéandning eller avyttras. Att folja riktlinjerna att inte hyra ut om
det innebéar en dveretablering inom ett visst verksamhetsomrade innebar
dock en 6kad ekonomisk risk for fastighetsnamnden. Utredning om
alternativa anvandningsomraden maste darfor hanteras skyndsamt for att sa
langt som mojligt forkorta den tid som lokalen star vakant. Beslut om att
behalla lokaler som star tomma maste dartill finansieras av ansvarig namnd.
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